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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

NachAnhérung des Bezirksbeirats Neuenheim empfiehlt der Stadtentwicklungs - und
Bauausschuss dem Gemeinderat folgende Beschliisse:

1. Der Gemeinderat billigt den Bebauungsplanentwurf mit ortlichen Bauvorschriften , Neu-
enheim - Nordliches Neckarufer, 2. Anderung im Bereich ZiegelhduserLandstrafe 21-
23“einschlielilich Begrindung, jeweils inder Fassung vom 18.05.2021.

2.Der Gemeinderat stimmtdem Entwurfderortlichen Bauvorschrifteninder Fassung vom
18.05.2021 gemdli Paragraph 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LB0) zu.

3. Der Gemeinderat beschlielit gemali Paragraph 3Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) die
offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans ,, Neuenheim - Nordliches
Neckarufer, 2. Anderung im Bereich ZiegelhduserLandstrafle 21-23“mit Begriindung
und ortlichen Bauvorschriften.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e noch nicht absehbar

Einnahmen:
e Kkeine

Finanzierung:
e keine

Folgekosten:
e Kkeine

Zusammenfassung der Begriindung:

Mit dem Bebauungsplan solldie Maglichkeit einer Neubebauung,im Sinne des bestehen-
denstadtebaulichen Rhythmus der benachbarten Villenbebauung, eroffnet und die Qualitat
des Landschaftsraumes und des Stadtbildes an dieser Stelle gestarkt werden.
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Sitzung des Bezirksbeirates Neuenheim vom 01.07.2021

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung
Jal1l3 Nein0 Enthaltung 2
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom
21.09.2021

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
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Sitzung des Gemeinderates vom 14.10.2021

Ergebnis: einstimmig beschlossen
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Begriindung:

1. Planungsanlass und -konzept

Der Geltungsbereichliegtim Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nordliches Neckar-
ufer Bereich dstlich des Schlangenweges und nordlich der Ziegelhauser Landstrafle“und bein-
haltet das Grundstiick der Ziegelhduser LandstraBe 21-25,das mit drei Gebauden bebaut ist.Im
Ostendes Grundstiicks befindet sich eine nach Paragraph 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter
Schutz stehende Jugendstilvilla (Hausnummer 25) aus dem Jahr1908.Im westlichen Grund-
stiicksteilbefindensichzwei eingeschossige Flachbauten (Hausnummer 21und 23) aus dem Jahr
1965.

Das Zielbeider Planaufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nordliches Neckarufer
Bereich dstlichdes Schlangenweges und nordlich der Ziegelhdauser Landstraflie”im Jahr2001war
es,die Bestandssituation zu erhalten.Demgemaf wurde die Bestandssituation mit den beiden
Flachbauten und der Jugendstilvillaim vorliegenden Geltungsbereich durchdrei Baufensterfest-
geschrieben. Die beidenFlachbautensindim Bestand soindas Gelande eingebunden, dass sie
sich, auch aufgrundihrer Mauer- und Dachbegriinung, in gelungener Weise integrierenund dem
Betrachter kaumins Auge fallen.

Aufgrund von Sanierungsbedarf wurde vom Eigentimer ein Konzept fur den Abbruch der beiden
Flachbauten und eine Neubebauung eingereicht. Dieses Konzept basiert auf den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans von2001und beinhaltet zwei kompakte, teilweise dreige-
schossige Bauwerke mit Flachdach.Die Jugendstilvilla bleibt dabei unberiihrt.

Aufgrund der herausragendenLageinHeidelberg, indem sichdas Vorhabenbefindet, wurdein
der Sitzung des Gestaltungsbeirats am16.06.2020 iiber die Neubebauung beraten.Beider Bera-
tung wurde deutlich, dass bei einer Neuplanung auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplans
der stadtebauliche Rhythmus derbenachbartenVillenbebauung unterbrochen wird. Ein einzelnes
Baufensterim Mafistab der Nachbarvillen,anstelle derfestgeschriebenen zweikleineren Bau-
fenster,wiirde sichwesentlichbesserindie Umgebungintegrierenund dariber hinaus die Quali-
tatdes Landschaftsraumes starken.

DieVerwaltung schloss sichdem Ergebnis des Gestaltungsbeirats an, woraufhinder Eigentimer
das Konzept dahingehend liberarbeitet hat. Dieses bildet die Grundlage fiir die Festsetzungender
vorliegenden Bebauungsplananderung.

Das Zielder Bebauungsplananderung ist es, die Moglichkeit einer Neubebauung, im Sinne des be-
stehenden stadtebaulichen Rhythmus derbenachbarten Villenbebauung, zu er6ffnen und dartiiber
hinaus die Qualitat des Landschaftsraumes und des Stadtbildes andieser Stelle zu starken.

EinNeubausoll sichinLage, Grundflache, Hohe und Geschossigkeit an der benachbartenVillen-
bebauung orientieren.Einmdéglicher Baukorper bleibt niedriger als die benachbarte, denkmalge-
schutzte Villa, er hat eine vergleichbare Breite zum Neckar hinund eine grof3ere Tiefe nach Nor-
den. Die Dachform und magliche Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind den historischenVor-
bilderninder Umgebung anzupassen.

Die unter Denkmalschutz stehende Natursteinmauer entlang der Scheffel- und Ziegelhduser
LandstrafBe,ein Grofiteilder erhaltenswerten Gartenanlage, der baumbestandene Vorplatzim
Sudwestendes Grundstiicks sowie Teile der eingeschossigenbegriinten Flachbautensollener-
halten bleiben.
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2. Planungsverfahren

MitdemvorliegendenPlanverfahrensoll der betroffene Planbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Nordliches Neckarufer Bereich dstlich des Schlangenweges und nordlich der Ziegel-
hauserLandstrafle, zur Sicherung und Optimierung der bestehenden stadtebaulichen Struktur
uberplant werden.

DerBebauungsplanwird gemaf Paragraph13a BauGB als BebauungsplanderInnenentwicklung
im beschleunigtenVerfahren aufgestellt. Fiir das beschleunigte Verfahren geltendie Vorschriften
des Paragraph 13 Absatz2 und 3 Satz 1BauGB entsprechend.Das heifit,indiesem Verfahrenwird
vonder frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemaf Paragraph 3 Absatz1und Paragraph 4
Absatz1BauGB abgesehen.ImvorliegendenVerfahrennach Paragraph 13aBauGB sind eine Um-
weltprifung nach Paragraph 2 Absatz 4 BauGB und einUmweltbericht nach Paragraph2a BauGB
nicht erforderlich.

3. Beteiligung Bezirksbeirat

DaimPlangebiet bereits Baurecht besteht, ist der Bezirksbeirat nach dem Grundsatzbeschluss
zur Anhorung des Bezirksbeirats nureinmal zu beteiligen. Die Beteiligung erfolgt mitdervorlie-
gendenBeschlussvorlage.

4. Kosten

Die Flache im Geltungsbereich befindet sichim Privateigentum.Durch den Bebauungsplanblei-
ben die Eigentumsverhaltnisse unberihrt. Die Entstehung von Kostenist nicht absehbar.Es sind
voraussichtlichkeine Gutachten erforderlich. Der Bebauungsplanwird vonder Verwaltung er-
stellt.

Beteiligung des Beirates von Menschen mitBehinderungen

Belange von Menschen mit Behinderungensind nicht besonders betroffen.

Priifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:

SL1 Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der

Stadt(teile) bewahren.

Begriindung

Es handelt sich um eine herausragende Lage im Stadtbild, deren stadtebau-

liche Qualitat durch denBebauungsplangestarkt wird.

Zielfe:

SL2 Erhaltenswerte kleinraumige stadtebauliche Qualitatenrespektieren.
Begriindung:
Durch den Bebauungsplanintegriert sichein Neubaudeutlichbesserindie
bestehende Umgebung.
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2.Kritische Abwagung/Erlduterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Jiirgen Odszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer:

Bezeichnung

01

Bebauungsplanentwurf mit értlichen Bauvorschriften, Fassungvom 18.05.2021

02

Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan, Fassungvom 18.05.2021
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